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Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat ARling hat in seiner Sitzung am 02.05.2017 die 3. Anderung des
Flachennutzungsplans, fur Teilbereiche ndrdlich der Glonner Stral3e, beschlossen.
Die Ausarbeitung wurde dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen
(PV) Ubertragen.

Ziel der Flachennutzungsplanénderung ist die Entwicklung einer gréReren Fléache
nordlich der Glonner Stral3e, angrenzend an die bestehende Wohnbebauung im Be-
reich ,Bergerfeld West", als Allgemeines Wohngebiet sowie eine geringfligige Erwei-
terung des bestehenden Sondergebiets ,Einzelhandel an der Glonner Stral3e.

Abb. 1: Ansicht von der Glonner StralRe Richtung Osten (Bergerfeld West)

Die Gemeinde mdchte durch die Schaffung von neuem Wohnbauland dem gestie-
genen Wohnungsdruck nachkommen und auch geférderten Wohnungsbau anbie-
ten. Hierzu wurden von der Gemeinde Miteigentumsanteile an den Grundstiicken im
Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung angekauft.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung verfolgt die Gemeinde das Ziel
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung eines Allgemeinen
Wohngebiets schaffen. Diese dient der nachgelagerten Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung als Grundlage.

Eine friihzeitige Beteiligung erfolgte bereits vom 17.11.2017 bis 20.12.2017. Auf-
grund von geanderten Rahmenbedingungen (u.a. Neuberechnung des Uber-
schwemmungsgebiets und VergroRerung des Plangebiets) wurde die Planung an-
gepasst und ein neues Verfahren angestofRen.
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ARling 3. FNP-Anderung, Teilbereich nérdlich der Glonner StraRe 11.01.2022
2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2019

Die Bauleitplane sind gemal 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die Gemeinde ARling ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
vom 01.09.2013, zuletzt geéndert am 01.01.2020, dem Allgemeinen landlichen
Raum zugeordnet.

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
2019 sind fur die vorliegende Flachennutzungsplandnderung bedeutsam:

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen
JFlachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.” (G)

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
madglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.“ (2)

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.” (G)

,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn [...]* (Z)

Das landesplanerische Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® (Z 3.2) ist bei
allen Vorhaben zu beachten. Durch die vorrangige Innenentwicklung soll u.a. eine
kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege) erreicht werden. Auf-
grund des Flachenbedarfs fir die vorgesehene Nutzung und der Verflugbarkeit ste-
hen im Hauptort ABling keine adaquaten Flachen zur Verfigung (vgl. Kapitel 3).

Ferner ist zudem das ,Anbindegebot” (Z 3.3) zu beachten. Eine Zersiedelung der
Landschaft wird in der vorliegenden Planung vermieden, da der Standort dstlich an
das bestehende Wohngebiet ,Bergerfeld West“ und das Sondergebiet ,Einzelhandel
an der Glonner StralRe“ anschliet. Sudlich des Plangebiets befindet sich das
Wohngebiet ,An der Glonnerstralie®.

Die geplante Flache entspricht aufgrund ihrer Lage den im Bayerischen Landesent-
wicklungsprogramm (LEP) aufgestellten Forderungen einer angemessenen Weiter-
entwicklung des bebauten Bereichs der Gemeinde ARling und damit auch einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
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2.2

Regionalplan Region Munchen, Region 14

Der Regionalplan fur die Region Munchen (14), in Kraft seit 15.02.1987, zuletzt ge-
andert mit Stand vom 14.06.2018, in Kraft getreten am 01.04.2019, ordnet die Ge-
meinde ARling dem Allgemeinen landlichen Raum zu und legt die Gemeinde als
Grundzentrum festgelegt.
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Abb. 2: Regionalplan Minchen (RP 14 - 2019) Karte 1 — Raumstruktur, Stand 25.02.2019
(gelbe Flache = Allgemeiner landlicher Raum)

Der Regionalplan nennt folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorha-
ben.

B Il Siedlung und Freiraum

1 Leitbild

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Z 1.4 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.

G 1.6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

Z 2.2 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingtiltiges
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig.

Z. 2.3 In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbe-
reichen ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig.
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2.3

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dar-
Uber hinausgehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale
nicht zuriickgegriffen werden kann.

Gemal dem Ziel 1 des Abs. Il Zentrale Orte des Regionalplans der Region 14 ist
die Geminde ARling als Grundzentrum festgelegt und befindet sich zudem an einem
Schienenhaltepunkt. Gemal} des Ziels 2.3 ist entsprechend in solchen Gemeinden
eine verstarkte Siedlungsentwicklung zuléassig und auch vorgesehen.

Stand der Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde ARling verfugt Uber einen Flachennutzungsplan in der Fassung vom
15.04.2014, wirksam seit 29.12.2014. Der Flachennutzungsplan wurde bisher vier
Mal geadndert:

» 1. Anderung im Bereich Obstadt

» 2. Anderung im Bereich Rosenheimer StraRe

» 4. Anderung Parkplatzanlage westlich des Dorfgemeinschaftshauses Loren-
zenberg

* 6. Anderung Verschiebung/ Erweiterung der Konzentrationszonen Mobilfunk

Der fur die vorliegende Flachennutzungsplananderung gegenstandliche Bereich
wird darin groRtenteils als ,Flache fir die Landwirtschaft® dargestellt. Ein kleiner Teil
im Sudosten des Umgriffs ist im wirksamen FNP als Sondergebiet und als Grinfla-
che dargestellt. Ferner befindet sich in zentraler Lage die Altbohrung ,Assling 4a“
und im nordwestlichen Bereich das mittlerweile aktualisierte und nicht mehr inner-
halb des Geltungsbereichs liegende Uberschwemmungsgebiet der Attel (vgl. 4.6).

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP mit Lage der 3. Anderung, ohne MaRstab
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ARling

3. FNP-Anderung, Teilbereich nordlich der Glonner StraRe 11.01.2022

24

3.1

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebietsausweisungen oder anderweitig
gesetzlich geschiitzte Bereiche (z.B. geschitzte Biotope, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete), die die Bebaubarkeit einschranken.

Des Weiteren sind innerhalb des Anderungsbereichs keine Bau- und Bodendenk-
maler vorhanden. Arch&ologische Fundstellen (Bodendenkmaler) werden im Gel-
tungsbereich und im naheren Umfeld nicht vermutet. Sollten im Rahmen von an-
schlieBenden Bauvorhaben Bodendenkmaéler aufgefunden werden, so ist dies un-
verziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen (Art. 8 BayDSchG).

Ebenso beinhaltet der Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplanén-
derung keine im Altlastenverdachtskataster verzeichneten Flachen. Sollten konkrete
Anhaltspunkte daflir bestehen, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
vorliegt, so ist dies unverziglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (Art. 1 Bay-
BodSchG).

Im Rahmen einer Baugrunderkundung durch das Ingenieurbiro Gebauer Ingenieure
(15.02.2019) wurden Stichproben aus dem zukinftigen Baufeld (landwirtschaftliche
Flache; Standort ehemaliges Fahrsilo) entnommen, um Erkenntnisse Uber mogliche
Material- oder Bodenbelastungen zu erhalten, die bei der Bebauung ggf. bertick-
sichtigt werden muissen. Die Stichprobe ergab keine Hinweise auf eine Belastung
des Baugebiets durch schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten. Durch die
im Schurf festgestellte heterogene Zusammensetzung der gemischtkérnigen Auf-
fullbéden kénnen jedoch lokale Verunreinigungen nicht ausgeschlossen werden.

Alternativenprifung
Potentiale der Innenentwicklung

Zur Umsetzung einer nachhaltigen Raumentwicklung werden mit dem Landesent-
wicklungsprogramm Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke getroffen. Bei Pla-
nungen neuer Siedlungsflachen ist daher zu prifen, ob ein hinreichender Bedarf
besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme
rechtfertigt.

Zur Verringerung der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme hat die Gemeinde AR-
ling ein kommunales Flachenmanagement (Stand 10/2021) angelegt und gepruft,
welche Mdglichkeiten der Entwicklung im gesamten Gemeindegebiet, insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRRnah-
men zur Innenentwicklung, bestehen.

Im Rahmen der Untersuchung konnten in der Gemeinde ARling insgesamt ca.
17,3 ha an Potentialflachen identifiziert werden. Etwa dreiviertel aller Potentialfla-
chen befinden sich derzeit im Ort ARling und verteilen sich zu jeweils etwa 50% auf
Flachen mit und ohne Baurecht. Es konnten ca. 70 Baullicken identifiziert werden,
die zu etwa dreiviertel im Geltungsbereich eines rechtkraftigen Bebauungsplans lie-
gen. Die ubrigen befinden sich innerhalb des unbeplanten Innenbereichs. Diese
Flachen entziehen sich auf Grund der Eigentumsverhaltnisse jedoch der Aktivierung
durch die Gemeinde und stehen derzeit nicht in adaquatem Umfang zur Verfiigung.

Zudem wurden auch die noch vorhandenen Entwicklungspotentiale aus dem derzeit
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rechtswirksamen Flachennutzungsplan erhoben. Im Ortsteil ARling sind derzeit ca.
3,6 ha an Wohnbauflachen und ca. 2,6 ha an gewerblichen Bauflachen vorzufinden.
Im Anschluss wurde die jeweilige Flachenverfugbarkeit Uberprift (vgl. Kapitel
3.2/3.3).

Zur Berucksichtigung des verbindlichen Planungsgrundsatzes ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung® sind zunachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung zu nut-
zen. Folgende Ausfuhrungen begrinden die Inanspruchnahme neuer Flachen zu
Siedlungszwecken:

Bevdlkerungsermittiung

Eine wichtige Grundlage fur eine nachvollziehbare Bedarfsermittlung der Gemeinde,
die den Vorgaben des § 1 BauGB genlgt, sind die verfligbaren Daten zur Bevolke-
rungsprognose. Grundsatzlich sollten Gemeinden bei ihrer Bedarfsprognose zusatz-
lich zu den gemeindesspezifischen Daten auch die Daten des Landkreises und der
Region einbeziehen, um die gegebenen Verflechtungen der Kommunen unterei-
nander berlicksichtigen zu kénnen.

Die Gemeinde ARling befindet sich innerhalb der Region Miinchen, die weiterhin ei-
nen ungebrochen hohen Siedlungsdruck aufweist, der auch in der Gemeinde ARling
deutlich zu spiren ist. Dieser fihrt zu einer hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen
und schlagt sich unter anderem auch in der positiven Bevolkerungsentwicklung der
Gemeinde nieder. Folgende Tabelle stellt die Bevolkerungsentwicklung sowie -
prognose der Gemeinde und des Landkreises Ebersberg dar:

Jahr | Bevélkerung | Veranderung
zum 31.12. gegenlber Bevolkerungsprognose Gemeinde ARling

Vorjahr
2010 4.299 2033 4.820
2011 4.252 -1,1% Veranderung 2020 gegenuber 2010 59 %
2012 4.302 1,2% Veranderung 2033 gegenuber 2020 5,8%
2013 4.328 0,6 %
2014 4.389 1,4 % Bevolkerung Landkreis Ebersberg
2015 4.438 1,1% 2009 127.907
2016 4.507 1,6 % 2019 143.649
2017 4.532 0,6 % Veranderung 2009 gegentber 2019 17%
2018 4521 -0,2% Bevolkerungsprognose Lkr. Ebersberg
2019 4.529 0,2 % 2039 160.000
2020 4.554 0,6 % Veranderung 2019 gegeniiber 2039 11,4 %

Abb. 4:Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde ARling (links) sowie Prognosen fir die Gemeinde und
des Landkreises, Quelle: Baygrisches Landesamt fur Statistik i.V.m. Kreis- und Gemeindedaten
2021 des Planungsverbands AuRBerer Wirtschaftsraum

Zusétzlich steigt, entsprechend dem deutschlandweiten Trend, die Wohnflache je
Einwohner wahrend die Wohnungsbelegung seit Jahren kontinuierlich abnimmt. Zu-
rickzufiihren ist dies u.a. auf steigende Raumanspriiche der Bevdlkerung und die
Zunahme von Ein-Personen-Haushalten. So nahm auch in der Gemeinde Af3ling in-
nerhalb der letzten Zehn Jahre (2010-2020) die durchschnittliche Wohnungsfla-
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3.2

chenausstattung je Einwohner von 42 m2 auf 47 m2 zu. Innerhalb des gleichen Zeit-
raums sank die durchschnittliche Wohnungsbelegung je Wohnung von 2,68 Perso-
nen auf 2,55 Personen.

Flachenbedarf

Auf Grund des hohen anhaltenden Siedlungsdrucks in der Gemeinde ARling ist eine
grof¥flachige und kurzfristige bauliche Entwicklung erforderlich. Da die Gemeinde
aulRerdem die Entwicklung bezahlbaren Wohnraums gemafd dem Eigenbedarfsmo-
dell anstrebt, muss der Flachenerwerb durch die Gemeinde in ausreichendem Aus-
malf moglich sein. Diese Anforderungen zur Deckung des Bedarfs an Wohnbaufla-
chen konnen innerhalb des Siedlungsbereichs nicht erfillt werden, was die Inan-
spruchnahme bisher nicht baulich genutzter Flachen — in Form von landwirtschaft-
lich genutzten Boden — erforderlich macht. Diese Inanspruchnahme erfolgt nur im
notwendigen Umfang.

Entsprechend der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik (BayLfStat) sind bis zum Jahr 2033 ca. 300 zusatzliche Einwohner
(+0,4 % p.a.) zu erwarten. Wachst die Gemeinde hingegen weiter so stark wie in
den vergangenen 10 Jahren so ist bis 2033 von ca. 400 zusatzlichen Einwohnern
(0,6 % p.a.) auszugehen. Das Ziel der Gemeinde ARRling — entsprechend ihrem 2014
neuaufgestellten Flachennutzungsplan — ist ein organisches Weiterwachsen
(1 % p.a.), was einem Einwohnerzuwachs von ca. 600 Einwohnern bis 2033 ent-
spricht.

Die vorhandenen Entwicklungspotenziale (FNP) im Ort ARling beziffern sich je nach
Dichte auf ca. 200 — 300 zuséatzliche Einwohner. Aufgrund fehlender VeraufRerungs-
bereitschaft (vgl. Kapitel 3.3) ist eine zusatzliche Neuausweisung von Wohnbaufla-
chen notwendig.

Standortuntersuchung im AuRenbereich

Kriterien zur Auswahl des Standorts eines neu zu entwickelnden Baugebiets mit
dem Ziel der Errichtung bezahlbaren Wohnraums bildeten neben Ubergeordneten
Fachplanungen, wie Natur- und Hochwasserschutz, die Grundsatze (G) und Ziele
(2) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) sowie des Regional-
plans Miinchen (siehe Kapitel 2.1 und 2.2).

Aufgrund der vorhandenen Siedlungs- und Infrastruktur ist es das Ziel der Gemein-
de das neue Wohngebiet im Hauptort ABling unterzubringen. Die Nebenorte schei-
nen aufgrund der gewtinschten Grof3e des neu zu entwickelnden Gebiets als unge-
eignet.

Bestehende Flachenpotentiale Bewertung:

Die im Ortsteil noch verfigbaren Flachenpotentiale aus dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan sind in einer Ubersichtskarte kartiert und dargestellt (vgl. An-
hang):
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Abb. 5: Entwicklungspotenziale aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ARling;
Stand 10/2021, ohne MaR3stab

Folgende Flachenpotenziale befinden sich derzeit noch im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan, inkl. seiner wirksam gewordenen Anderungen (Stand 08/2021):

A0l WA Westlich Grafinger StralRe 0,45 ha
A02 WA Blchsenberg (Sportplatz) 0,70 ha
AO03 WA Génsberg 1,38 ha
A04 WA Géansberg, ostl. Steinkirchener Stral3e 0,44 ha
AO5 WA Am Attelweg 0,42 ha
A06 MD/MI sudlich der Rotter Stral3e (Altbestand vorhanden) 1,11 ha
A07 WA Martermihle (Altbestand vorhanden) 1,16 ha
A08 GE Erweiterung des GE sudl. Schwartlinggraben 2,60 ha

Da es sich bei der Flache A08 um eine Erweiterungsflache des bestehenden Ge-
werbegebiets handelt und diese in unmittelbarem Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet anschliefdt eignet sich diese nicht flr eine wohnbauliche Entwick-
lung.
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3.3 Bewertung der Flachenpotenziale und Alternativstandorte

A01 Westlich Grafinger StralRe (WA):

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltufts

Der sidliche Bereich der Entwicklungsflache ist bereits vollstdndig durch den Be-
bauungsplan ,Grafinger Stralte — Erweiterung® planungsrechtlich geregelt und mitt-
lerweile bebaut. Der nérdliche — derzeit noch unbebaute — Bereich soll in Absprache
zwischen der Gemeinde und dem Eigentlimer in zeitlich abgesetzten Schritten er-
folgen. Da die Flache zudem lediglich ca. 0,45 ha grof ist, ist sie fur die beabsichtig-
te gemeindliche Entwicklung deutlich zu klein.
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AO02 Biichsenberqg (Sportplatz) (WA):

Bei dieser Entwicklungsflache handelt es sich derzeit um den Sportplatz des TSV
ARling 1932 e.V. Sie steht erst nach einer Verlegung des Sportplatzes zur Verfi-
gung. Es handelt sich hierbei um eine eng von Wald umgebene Flache, die auf-
grund ihrer Lage, der Verschattung und der schwierigen Erschlielung nur Raum fir
wenige Hauser ergibt. Fur die beabsichtigte gemeindliche Entwicklung ist diese Fla-
che zudem zu klein (ca. 0,7 ha).

AO03 Géansberg (WA):

——

< g }

o

Die Entwicklungsflache ,Gansberg“ befindet zwischen der Rotter Stral3e (im Suden)
und der Stralle Am Schonblick (im Norden). Bereits im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan war angedacht, die 0Ostlich angrenzende landwirtschaftliche Flache
(ca.1,2 ha) in die Entwicklungsuberlegungen miteinzubeziehen. Da auf diesen Fl&-
chen momentan die Bereitschaft der Eigentumer zur Mitwirkung fehlt, kdnnen die
Flachen mit vertretbarem Aufwand nicht erschlossen werden. Der westliche Bereich
ist zudem flr die gewiinschte gemeindliche Entwicklung zu klein.
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A04 Génsberq, Ostl. Steinkirchener StralRe (WA):

Die Entwicklungsflache A04 befindet sich dstlich der Steinkirchner Stral3e. Die Fla-
che ist derzeit dem AufRenbereich zuzuordnen. Da auf diesen Flachen momentan
die Bereitschaft der Eigentimer zur Mitwirkung fir eine Entwicklung fehlt, stehen
diese derzeit nicht zur Verfiigung. Durch ihre Gré3e von ca. 0,4 ha ist sie fur die
gewlnschte gemeindliche Entwicklung zudem zu Klein.

AO05 Am Attelw

\OS LA eg (WA)

N~

&

NS 5 / 4 >
Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwatugg

Die Flache wird im Siiden von einer 20 kV-Hochspannungsleitung Gberquert, die bei
einer Entwicklung verkabelt werden muisste. Aufgrund der benachbarten Pferdekop-
pel sudlich des Standortes, sind die daraus resultierenden immissionsschutz-
fachlichen Belange zu berucksichtigen. Zudem ist die Flache (ca. 0,4 ha) fur die be-
absichtigte gemeindliche Entwicklung zu klein.
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ARling 3. FNP-Anderung, Teilbereich nordlich der Glonner StraRe 11.01.2022

AO06 sudlich der Rotter StraRe (MD/MI):

Geobasisdaten © Bayer.Wermessuli@sverwaltung

Die Flachen sind teilweise bebaut, die Bebauung besteht teilweise aus ehemals
landwirtschaftlich genutzten Gebauden, teilweise sind auch gewerbliche Nutzungen
und Wohnen vorhanden. Aufgrund der Lage, Grof3e und Struktur sind die Flachen
fur die beabsichtigte gemeindliche Entwicklung nicht geeignet. Zudem grenzen sie
siidlich an das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) entlang der
Attel an.

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung ;_,,,;;:F‘""_ 5«#

Die Flache grenzt im Westen an das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet
der Attel an. Im Osten befindet sich in unmittelbarem Anschluss der Réhrenbach.
Ziel der Gemeinde ist es die Flache des Sagewerks umzunutzen und ein Allgemei-
nes Wohngebiet zu realisieren. Da eine Ermittlung des Uberschwemmungsgebiets
des Rohrenbachs noch durchgefuihrt werden muss, steht diese Flache kurzfristig
nicht zur Verfigung. Zudem ist der Standort verhaltnismafig klein. Fur eine beab-
sichtigte gréRRere gemeindliche Entwicklung ist der Bereich daher ungeeignet.
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A09 Westlich des Mitterweges

Der Standort westlich des Mitterweges besitzt eine Grél3e von ca. 1,7 ha. Sie ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt.
Die Flache wurde bereits bei der Neuaufstellung in die Entwicklungsiiberlegungen
der Gemeinde miteinbezogen. Da sowohl damals als auch heute eine Entwicklung
an der Bereitschaft der Eigentiimer scheitert steht sie der Gemeinde kurz- bis mittel-
fristig nicht zur Verfigung.

Nordlich der Stral3e Breite Wiese

Der Standort nordlich der Stral3e Breite Wiese befindet sich im sudlichen Bereich
des Siedlungskorpers von ARling. Sie ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund ihrer zentralen Lage wirde
sich eine Entwicklung gut eignen. Die Gemeinde hat die Flachen bereits bei der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans in ihre Entwicklungsiiberlegungen mit-
einbezogen. Da jedoch die Bereitschaft der Eigentimer flr eine Entwicklung damals
wie heute nicht gegeben ist, ist eine Entwicklung derzeit nicht mdglich.
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ARling 3. FNP-Anderung, Teilbereich nordlich der Glonner StraRe 11.01.2022

Ortsteil Steinkirchen

LS

/{

-
g&eobasisdaten © Baver. Vermessungsverwaltung

Die Standorte SO1 und S02 befinden sich im Ortsteil Steinkirchen und damit aul3er-
halb des Hauptortes ARling. Fur eine gemeindliche Entwicklung sind sie aufgrund
der Grol3e und Lage nicht geeignet.

Ergebnis:
Die grundsatzliche Auswahl geeigneter Flachen zur Ausweisung als Bauflachen im

Gemeindegebiet wurde bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans ausfihrlich geprift. Die Auswahl geeigneter Flachen wurde seinerzeit
zunachst ausschlieBlich auf der Grundlage stadtebaulicher und ortsplanerischer
Uberlegungen vorgenommen. Daraufhin wurden weitere Kriterien zur Auswahl hin-
zugezogen: dies waren zum einen die Bereitschaft zur Bebaubarkeit in angemesse-
ner Zeit, und, in direktem Zusammenhang damit, die Bereitschaft zur Akzeptanz des
gemeindlichen Eigenbedarfsmodells.

Mit Ausnahme der in dieser 3. FNP-Anderung geplanten Ausweisung besteht der-
zeit seitens der Gemeinde ARling weiter keine Kenntnis und kein Grund zu der An-
nahme, dass sich bei weiteren, damals untersuchten und nicht ausgewiesenen Fla-
chen, die Voraussetzungen geandert haben.

Auf Grundlage dieser damals vorgenommenen Untersuchung kann somit festge-
stellt werden, dass Alternativen flr die geplante Ausweisung derzeit nicht vorliegen.
Sonstige im Flachennutzungsplan dargestellte Wohn- oder Mischflachen sind zur
Deckung des Bedarfs innerhalb des Gemeindegebiets nicht vorhanden.

Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme von
bisher nicht oder nur gering baulich genutzter Flache — in Form bisher landwirt-
schaftlich genutzter Boden — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt nur
im notwendigen Umfang. Mittels gegenstéandlichem Bauleitplan werden ca. 4,8 ha
neu Uberplant. Die herangezogenen Flachen stehen fur eine kurzfristige Entwick-
lung zur Verfliigung.
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3.4

3.5

Zielvorstellungen der Gemeinde ARling zur Siedlungsentwicklung

Der vorliegenden Planung liegen die Zielvorstellungen der Gemeinde ARling zur
Ortsentwicklung zugrunde, wie in der Begruindung zum rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan dargelegt. MaflRgebend hierbei sind folgende Zielvorstellungen (Aus-
zug aus der Begriindung zum FNP)

e Die Gemeinde strebt eine ,organische Entwicklung“ der Bevélkerung an. Dies
bedeutet, dass ein tber die naturliche Bevdlkerungsentwicklung hinausgehen-
des Wachstum nicht mehr als 1 % pro Jahr betragen soll.

e Eine gemeindliche Eigenbedarfssicherung wird fir notwendig erachtet, vor al-
lem in Hinblick auf die steigenden Grundstickspreise in der Region.

e Eine Ausweisung von Bauflachen wird nur dann vorgenommen, wenn der/die
Eigentiimer Bereitschaft zur Bebaubarkeit in der angenommenen Laufzeit des
Flachennutzungsplans (ca. 15 Jahre) zusichern.

e Eine Ausweisung von Bauflachen wird nur dann vorgenommen, wenn sich
der/die Eigentimer verpflichten, das von der Gemeinde beschlossene Eigenbe-
darfsmodell zu akzeptieren.

Durch die beabsichtigte Anderung werden die Ziele der Gemeinde in raumlicher
Hinsicht weiterentwickelt.

Begrundung fur die Auswahl der geplanten Bauflachen nérdlich der Glonner
Stralle

Insbesondere zur Erreichung der Ziele zur angestrebten Bevolkerungsentwicklung
und zur Sicherung der gemeindlichen Eigenbedarfsdeckung ist die Ausweisung ei-
ner neuen, grolReren Wohnbauflache notwendig. Wie in den vorangegangenen Ab-
schnitten aufgezeigt, sind die daflr im FNP dargestellten unbebauten Flachen ent-
weder nicht geeignet oder deutlich zu klein.

Die Gemeinde ARling hat sich daher dazu entschlossen, dafiir eine neue Flache im
Flachennutzungsplan auszuweisen.
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ARling 3. FNP-Anderung, Teilbereich nordlich der Glonner StraRe 11.01.2022

Abb. 6: Aufnahme vom P+R Platz am Bahnhof Richtung Osten auf das Plangebiet

Die dargestellte Flache war bereits im Aufstellungsverfahren zum Flachennutzungs-
plan als geeignet eingestuft, eine Ausweisung im FNP wurde jedoch nicht vorge-
nommen, weil seinerzeit die von der Gemeinde geforderten Verpflichtungen nicht
akzeptiert wurden. Dieser Belang konnte nun durch den Erwerb von Miteigen-
tumsanteilen an den Grundstiicken im Geltungsbereich dieser FNP-Anderung erfiillt
werden, so dass seitens der gemeindlich formulierten Zielvorstellungen keine Hinde-
rungsgrinde mehr bestehen.

Die geplante Flache entspricht auch raumlich den Uberértlichen Forderungen (LEP)
nach einer kompakten Siedlungsform: die Flachen grenzen an 2 von 3 Seiten an die
bestehende Bebauung an, die geplanten Bauflachen fligen sich harmonisch in das
bestehenden Ortsgeflige ein und bedeuten damit kein Vordringen der Bebauung in
die freie Landschaft. Auch die Entfernung zum Ortszentrum und zu den gemeindli-
chen Einrichtungen ist als sehr glinstig zu betrachten. Ebenfalls als giinstig zu beur-
teilen ist die Anbindung an die bestehenden technischen Versorgungsinfrastruktu-
ren. Hervorzuheben ist zudem die fuBlaufige Erreichbarkeit (ca. 400 m) des Regio-
nalbahnhofs.
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4.1

4.2

4.3

Plangebiet
Lage

Das Plangebiet ist ca. 4,8 ha grof3 und befindet sich am nordwestlichen Ortsrand
von ARling. Es wird im Suden durch die Glonner Stral3e (St 2079) sowie den beste-
henden Einzelhandel begrenzt. Ostlich grenzt es an die Wohnbebauung ,Bergerfeld
West*. Im Norden und Westen schlieRen unmittelbar landwirtschaftliche Flachen an
das Plangebiet. Es ist weitgehend eben und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

S

Abb. 7: Plangbiet: 3. Anderung des Fléchnuzuﬁgplérﬁ, ohne MaRstab, uIIe: Bayerische
Vermessungsverwaltung 2020

Eigentumsverhaltnisse

Damit im Plangebiet auch geférderter Wohnungsbau méglich ist, hat die Gemeinde
bereits Mieteigentumsanteile an den Grundstiicken im Geltungsbereich der Fla-
chennutzungsplananderung angekauft.

Erschlieung

Sudlich des Plangebiets verlauft mit der Glonner Stral3e eine StaatsstralBe (St
2079), die das Plangebiet an das Uberortliche Hauptverkehrsnetz anschlief3t. Da
sich die Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e in diesem Bereich aul3erhalb des Er-
schlieBungsbereichs befindet, ist die nach Art. 23 und 24 BayStrWG festgelegte An-
bauverbotszone zu beachten. Dementsprechend sind bauliche Anlagen innerhalb
der 20 m breiten Anbauverbotszone — gemessen vom aufl3eren Rand der Fahrbahn-
decke — unzulassig.
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4.4

4.5

45.1

45.2

Uber die Schwalbenstrale besteht zudem die Moglichkeit das Plangebiet mit dem
Stral3ennetz der Gemeinde ARling zu vernetzen. Aufgrund der Grol3e des Plange-
biets und des zu erwartenden Verkehrs sollte dies jedoch nur als Sekundaranbin-
dung angedacht werden.

Zudem ist auch der ca. 500 m entfernte Regionalbahnhof (Richtung Minchen und
Rosenheim) sowohl ful3laufig als auch mit dem Fahrrad gut erreichbar. Damit ist ei-
ne Anbindung an das uberdrtliche 6ffentliche Verkehrsnetz gegeben.

Immissionen

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Emissionen ein. So sind neben der sidlich
verlaufenden StaatsstralRe St 2079 (Glonner StralRe) auch die Emissionen des sid-
Ostlichen Einzelhandel (REWE) zu bericksichtigen.

Weiterhin ist im gesamten Baugebiet auch mit Immissionen seitens der am nachst-
gelegenen Punkt des Planungsgebiets ca. 400 m entfernten Bahnlinie Miinchen —
Rosenheim auszugehen.

AulRerdem kann es durch die nérdlich und westlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen zu Staub-, Larm- und Geruchsemissionen kommen.

Boden
Bodenaufbau und Versickerungsfahigkeit

Zur Ermittlung der Bodengegebenheiten wurden durch das Ingenieurbiiro Gebauer
Ingenieure eine Baugrunderkundung (15.02.2019) durchgefihrt. Aufgrund der unter
der bindenden Deckschicht anstehenden postglazialen Kiese ist eine ausreichende
Durchlassigkeit fur eine Wiederversickerung des anfallenden Oberflachen- und Nie-
derschlagswassers generell gegeben. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes
wird jedoch auf nachgelagerter Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Entwas-
serungs- und Versickerungskonzept empfohlen.

Altlasten und Altbohrung

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet befinden sich derzeit keine bekannten
Altlastenverdachtsflachen.

Im Gemeindegebiet ARling befanden sich Erddlbohrungen. Die Bohrungen wurden
verflllt, mit einer Betonplatte ca. 1 m unter Gelandeoberkante versehen und der
Sondenplatz rekultiviert. Von den Einrichtungen gehen keine Gefahren aus.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich in zentraler Lage eine eingetragene Altboh-
rung ,Assling 4a“ die es auf nachgelagerter Ebene zu beachten gilt. GemaR den
technischen Regeln darf diese mit einem Schutzradius von finf Metern nicht lber-
baut werden.
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52

Hochwasserschutz

Durch das Gemeindegebiet ARling verlauft von Nordwest nach Sidost die Attel
(Gewasser 2. Ordnung). Im Rahmen der Flachennutzungsplanneuaufstellung 2014
wurde das damals festgesetzte Uberschwemmungsgebiet entlang der Attel nach-
richtlich iGbernommen und dargestellt.

Da die Attel im zweiten Zyklus der EG Hochwassermanagement-Richtlinie in die Ri-
sikokulisse als Risikogewéasser aufgenommen wurde, hat das Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim das Uberschwemmungsgebiet neu berechnet. Durch die Zuriicknahme
des Uberschwemmungsgebiets und der damit verbundenen Verschiebung nach
Norden hat die Gemeinde an dieser geeigneten Stelle die Wohnbauflachenauswei-
sung nach Norden und Westen erweitert.

Das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der Attel ist entsprechend in der
Planzeichnung nachrichtlich tbernommen worden.

Planinhalte der 3. Flachennutzungsplananderung
Art der Nutzung

Durch die Anderungsplanung wird ein ca. 4,8 ha groRer Bereich von Flache fir die
Landwirtschaft in ein Allgemeines Wohngebiet, Grinflache und Sondergebiet ,Ein-
zelhandel® umgewidmet.

Die nordlich dargestellte Grunflache dient der Ortsrandeingriinung und soll dadurch
einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft gewahrleisten.

Im Nahbereich dieser Neuausweisung zum bestehenden Sondergebiet ,Einzelhan-
del® soll die Ausweisung an die tatsachlichen Verhaltnisse angepasst werden. Die
im wirksamen FNP dargestellte Grinflache (Ortsrandeingriinung) kann dabei an
dieser Stelle entfallen.

Konkrete Uberlegungen zum stadtebaulichen und griinplanerischen Konzept sollen
auf nachgelagerter Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entwickelt werden.

Immissionsschutz

Verkehrliche Larmemissionen gehen von der sudlich verlaufenden Staatsstrale St
2079 (Glonner Strafl3e) aus. Die bestehende Gerauschbelastung auf die vorgesehe-
nen Wohnbauflachen durch die Glonner Strafe wurde durch das Biro Hoock farny
Ingenieure mittels einer schalltechnischen Voruntersuchung (27.09.2018) ermittelt.
Demnach uberschreitet die Gerauschbelastung sowohl tags als auch nachts im
Plangebiet die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete. Auf nach-
gelagerter Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind entsprechende Schall-
schutzmalnahmen durchzufiihren.

Durch den stidostlich befindlichen Einzelhandel (REWE) ist mit zusatzlichen Emissi-
onen zu rechnen. Auch diese wurden bereits in der schalltechnischen Voruntersu-
chung durch das Biro Hoock farny Ingenieure (27.09.2018) ermittelt. So werden
tagsuber die anzustrebenden Orientierungswerte auf dem westlich der Anlieferzone
gelegenen Grundstick deutlich Uberschritten. Durch den Betrieb von stationaren
Anlagen ist auch nachts damit zu rechnen, dass die anzustrebenden Orientierungs-
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werte geringfligig Uberschritten werden. Dementsprechend sind auch hier auf nach-
gelagerter Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geeignete Schallschutzmal3-
nahmen (aktive) zu treffen.

Weiterhin ist im gesamten Baugebiet auch mit Immissionen seitens der am néchst-
gelegenen Punkt des Planungsgebiets ca. 400 m entfernten Bahnlinie Miinchen —
Rosenheim auszugehen. Nach der aktuell vorliegenden Umgebungslarmkartierung
des Umweltbundesamtes vom 30.06.2017 wird davon ausgegangen, dass nachts
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® Uberschritten
werden. Auch diese Immissionen sind in einer schalltechnischen Untersuchung mit-
einzubeziehen und Losungsvorschlage zur Bewaltigung aufzuzeigen.

Im Flachennutzungsplan sind damit Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch entsprechende Planzeichen (15.6 der PlanzV) darzustel-
len. Entsprechend erfolgt entlang der Glonner Stra3e und des Sondergebiets ,Ein-
zelhandel eine Darstellung. Auf der nachgeordneten Ebene ist fir das Plangebiet
nachzuweisen, dass gesunde Wohnverhdltnisse gewahrt werden kdnnen.

AulRerdem kann es durch die nérdlich und westlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen zu Staub-, Larm- und Geruchsemissionen kommen.

Eingriffsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch MalRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden. Fir den
Anderungsbereich ist ein Ausgleichsbedarf zwischen 1,0 ha und 2,4 ha erforderlich.
Bezlglich der Berechnung des Ausgleichsbedarfs wird auf den Umweltbericht (Teil
B) verwiesen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.
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Sonstige Hinweise

Da sich das Plangebiet aul3erhalb der Ortsdurchfahrt befindet ist hier weiterhin eine
Anbauverbotszone von 20 m einzuhalten. Ferner verlauft zwischen Plangebiet und
der Staatsstral3e eine wichtige Ful3- und Radwegverbindung, die es zu berlcksichti-
gen qilt.

Die ErschlieRung des Plangrundstiickes erfolgt Gber die Staatsstra3e 2079 (Glonner
Stral3e) und ermdglicht eine direkte Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz.
Auf nachgelagerter Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist diese moglichst friih-
zeitig mit dem Staatlichen Bauamt Rosenheim abzuklaren.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanz der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung ist dem Um-
weltbericht (Teil B) zu entnehmen.

Gemeinde ARIling ABIING, BN oo e

Hans Fent, Erster Blrgermeister
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